
כמה באמת שווה לנו הנחה של 0.1% בריבית המשכנתא???

רובנו שונאים להפסיד, אוהבים להרוויח ולחסוך, מתאהבים בנתונים שנעים לנו לזכור, ומתעלמים ומדחיקים מספרים שמציקים לנו בזווית העין. בלקיחת משכנתא ההרגלים הללו עולים לנו בכסף, בהרבה כסף.

שאלה שכל ילד ביסודי מכיר: " מה שוקל יותר קילו ברזל או קילו נוצות?"
אין מישהו שלא נפל בשאלה הזו כשהיה קטן וענה "קילו ברזל", אבל אנחנו כבר יודעים שקילו הוא יחידת משקל, ושנוצות, ברזל, או בורקסים קילו נשאר קילו.
לפי בנק ישראל נכון לכתיבת שורות אלה מתוך כ 2,200,000 משקי הבית בישראל כ- 660,000 משקי בית נטלו הלוואות לצורכי דיור (משכנתאות) בהיקף של כ- 385 מיליארד ₪. 

כמה כסף נחסוך אם נקבל הנחה של 0.1% במשכנתא?
אם תדרשו להיזכר מה הריבית שאתם משלמים על המסגרת עו"ש שלכם או בכרטיס האשראי רוב הסיכויים שלא תזכרו, לעומת זאת אם נשאל אתכם כמה חסכתם בקרן ההשתלמות או באפיק אחר, סביר להניח שתצליחו להיזכר פחות או יותר במספרים. הסיבה לכך היא פשוטה רובנו מדחיקים מספרים לא נעימים.
הריביות שאנחנו משלמים על מסגרות האשראי בבנק (המינוס) גבוהות במאות אחוזים מהריביות שניתן להשיג בנטילת משכנתא.
כשאנחנו מדברים על סכומי כסף, 100,000 ₪ , 10,000 ₪ , 1,000 ₪ גם 10 שקלים יכולים להיחשב כסכום משמעותי, (כמה מאיתנו מתמקחים על שקל או שניים בחשבון החודשי לספק האינטרנט או הסלולר רק בגלל שהם חיובים חוזרים שמצטברים לעשרות שקלים בסוף השנה) אבל כשמדברים איתנו על משכנתאות ועל ריביות לרוב מדברים באחוזים, 0.1%, 0.2% תסכימו איתי ש 0.1% נראה הרבה יותר סימפטי מאשר  30,000 ₪ במיוחד אם מדובר בחוב.
כמה שווה הכסף שלך?
לכל אחד יש ערך אחר לכסף, לרוב אנחנו נוהגים להעריך סכום מסוים של כסף לפי הזמן שיקח לנו לחסוך או להרוויח אותו, ככל שאנחנו משקיעים פחות זמן ומאמצים בלהרוויח את שכרנו כך הכסף יהיה שווה פחות בעינינו.
משפחה שהכנסתה החודשית 13,000 ₪ בחודש תייחס ל 200 ₪ ערך שונה מאשר משפחה שהכנסתה 24,000 ₪ 
תסכימו איתי ששכיר שעובד עבור שכר שעתי של 40 ₪ לשעה יתייחס ל 200 ₪ כ 5 שעות עבודה, אבל עבור שכיר שמשתכר 12,000 ₪ בחודש אותם 200 ₪ יהיו בעלי ערך שונה.
כמי שמלווה אלפי משפחות בתהליך לקיחת המשכנתא אני מכבד ומעריך כל שקל ושקל עבורו אנחנו עובדים, כל שכן עשרות אלפי שקלים.
אנחנו אלופי החסכון , קונים מאמזון, ועלי אקספרס, עומדים בתור ושורפים שעות בפקקים במקום לשלוח את החבילה עם שליח, נוסעים עד לצפון בשביל ריהוט גן במבצע, משקיעים שעות בהשוואה של ביטוחי רכב, הכל בשביל לחסוך עוד כמה מאות שקלים.
אבל מתביישים להתמקח עם פקיד שאנחנו לא מכירים על עשיריות האחוז בריביות המשכנתא, רק כי 0.1% או 0.2% נראה לנו שולי.
החישוב שלפניכם נועד לסייע לכם להבין מה המשמעות האמיתית של עשירית האחוז בריבית בעת לקיחת משכנתא.
להלן הנתונים לחישוב:
סכום המשכנתא: 1,000,000 ₪
התקופה – 20 שנה
הריבית שהציעו לכם: 3.15% (נניח ריבית קבועה)
הריבית שהצלחתם להשיג: 3.05% (הנחה של 0.1%)
להלן טבלה המציגה את ההפרש בין התמהילים:
	הפרש בין התמהילים

	 
	תמהיל
	סכום משכנתא
	החזר סופי
	החזר חודשי
	יחס החזר
	הפרש בשקלים

	סה"כ מבוקש
	תמהיל 1 
	 ₪ 1,000,000.00 
	,349,128.00 1
	 ₪5,621.00 
	1.349128
	 ₪   349,128.00 

	החזר סופי
	תמהיל 2
	 ₪ 1,000,000.00 
	,337,049.00 1
	 ₪5,571.00 
	1.337049
	 ₪   337,049.00 

	הפרש בין המסלולים
	 
	 
	 
	 ₪     50.00 
	0.012079
	 ₪     12,079.00 



הפרש של כ- 12,000 ₪ בין שני התמהילים (כל זה מבלי להתחשב במדדים ובאורכי המסלולים השונים או לקחת בחשבון את מדד המחירים שעשוי להגדיל משמעותית את ההפרש בין שני התמהילים)  .
את החישוב הזה עשינו לפי 0.1% הנחה בריבית אבל לרוב ההנחה שנצליח להשיג תהיה של 0.3% ואף יותר מה שאומר שרק לפי החישוב הראשוני הזה, בהנחה ממוצעת של 0.3% תצליחו לחסוך כ 36,000 ₪  
רכישת דירה לא מתחילה ונגמרת בתשלום מחיר הדירה, יש דמי פתיחת תיק, שמאות, הוצאות שכ"ט עו"ד, תצטרכו למזג את הדירה, אולי לשדרג מטבח. 36,000 ₪ יכולים "לסגור לנו את רוב הפינות".

לסיכום:
הריבית היא לא חזות הכל, אבל היא כן משמעותית.
לריבית יש משקל חשוב ומשמעותי בהחזרי המשכנתא הסופיים שלנו וגם ביציבות המשכנתא.
הבנקים אוהבים לדבר איתנו במונחים של ריבית טובה, ריבית נמוכה, אם תנסו תופתעו לגלות איך באפס מאמץ מצידכם הבנקאי ישמח להוריד לכם את הריבית ב 0.1% ואף מעבר, מה שהבנקים לא רוצים שתדעו שהכסף האמיתי נמצא בתמהיל ולא בריביות. 
למרות כל זה שיפור הריביות אינו דבר של מה בכך, ומיצוי המשא ומתן מול הבנקים למשכנתאות לרוב יחסוך לכל הפחות עשרות אלפי שקלים אם לא מעבר. 
השכר החציוני במשק נכון לסוף 2019 עמד על כ- 7,988 ₪ ברוטו, זה אומר שהישראלי הממוצע שהיה נוטל משכנתא בתמהיל דומה, היה יכול לחסוך עוד כמעט 5 משכורות חודשיות.
ובתמהיל נכון ומיצוי מכרז ריביות רוב הסיכויים שהיינו חוסכים סכום ששווה למספר שנות עבודה. לקישור ל 10 כללים לניהול מו"מ מול הבנק

בנימה אישית,
לקוחות וחברים רבים מתייעצים איתנו, לא פעם השאלה הרווחת היא מה התנאים הכי טובים שאתם יכולים להשיג לי?
הכי קל כשמדברים על משכנתא לדבר על כסף ומספרים, אבל אנחנו לעיתים שוכחים שמשכנתא היא לא "זבנג וגמרנו".
הן בשל הסכומים הגדולים (מאות אלפי שקלים) והן בשל תקופת ההתחייבות (20-30 שנה בממוצע) "המשכנתא" הפכה להיות ההתחייבות הכי משמעותית שרובנו ניטול בחיינו.
אנחנו מתעסקים שעות בניתוחים והסברים על מה חסכוני, זול, משתלם, רווחי, מקסום ריביות, שיפור תנאים, אבל שוכחים שהתמהיל והתנאים שנשיג יקבעו לא רק כמה "נחסוך/נרוויח" אלא גם איך נחיה ב 20-30 שנים הבאות.
האם נוכל לממן לעצמנו את השאיפות שהיו לנו מעבר לבית, קורס בישול, חוגים לילדים, נופש לכל המשפחה, האם תרצו בעוד עשר שנים למשל להחזיק מנוי משפחתי לקאנטרי הקרוב, או אולי להתחיל את התואר השני או הדוקטורט.
לקיחת משכנתא דורשת תכנון פיננסי רציני, אני נוהג להסתכל על התהליך כהזדמנות שמאלצת אותנו להכיר וללמוד את הצרכים והיכולות שלנו מחדש, זה הזדמנות לתיאום ציפיות ל 20-30 שנים הבאות, כמה נשתכר, איפה נגור, איך נבלה, ועבור מה נחסוך
עבור רובנו המשכנתא היא הזדמנות  של פעם בחיים, להבין איך הולכים החיים שלנו להיראות בעשורים הבאים.
לסיכום:
הריביות חשובות, לא פחות מהן חשוב גם התמהיל, אבל קודם כל ולפני הכל, חשוב לזכור מה המטרה האמיתית שלנו, שיפור איכות החיים שלנו ושל משפחתנו. 
זכרו משכנתא היא לא רק הלוואה אלא גם הזדמנות להגדיר ולהציב את החלומות שלנו לעשורים הבאים.
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איך כל אחד יכול לשפר את הריביות בבנק!!!!
תמונה- משפחה שמחה מאוד
אז מה צריך לעשות בשביל לשפר את הריביות של המשכנתא?, לא צריך לעשות הרבה בשביל לשפר את הריביות,
פשוט לבקש!
תופתעו לגלות באיזו קלות נציג הבנק ישפר לכם את הריביות המוצעות, הבנקים מודעים לסקר השוק שמקובל לעשות ולכן מלכתחילה הפקיד בבנק יציע לך ריבית שהוא יכול להוריד במידת הצורך.
אבל הבנקים לא יעשו לנו חיים קלים, בשביל לשפר את הריביות מעבר ל"הנחה הסטנדרטית" שהפקיד בבנק יתן אם רק נבקש, יהיה עלינו להתרוצץ בין הבנקים השונים ולהתמקח, ללכת מאחד אל השני ואז אל השלישי, ובסוף גם לחזור אל הראשון עם ההצעה של השלישי בשביל שיראה אם ניתן לשפר עוד קצת את הריביות. 
המשאב הכי משמעותי שנצטרך בשביל לחסוך כמה עשרות אלפי שקלים (לכל הפחות) הוא להקדיש זמן. וזמן כידוע שווה כסף.
זמן או כסף אז מה שווה יותר?
בשביל לענות על השאלה הזו חשוב קודם שנדע מה שווה עבורנו "הזמן שלנו"
הכלל אומר: ככל שההכנסה שלנו גדלה ביחס לזמן שאנחנו מקדישים בייצור ההכנסה, הזמן שלנו יהיה שווה בעבורנו יותר.
לחלופין ככל שנעבוד פחות ונרוויח יותר, הזמן שלנו יהיה יותר יקר עבורנו.
הסבר:
ככל שיש לנו יותר כסף, נעדיף להוציא יותר כסף ע"מ לפנות לנו זמן לדברים אחרים, לחלופין ככל שנהיה יותר לחוצים כלכלית נעדיף לעשות דברים בעצמנו ובזמן שלנו במקום לשלם עבורם.
בשנים האחרונות אלפי משפחות בחרות להזמין את הקניות שלהם באמצעות האינטרנט, דמי המשלוח עולים לעיתים 30 ₪ למשלוח, מחירי חלק מהמוצרים קרים יותר, לעיתים הסחורה מגיע עם "בעיות", ובכל זאת מאות אלפי משפחות מזמינות את הקניות שלהם באמצעות האינטרנט. למה? כי זה חוסך לנו זמן, הזמן שנבזבז על לחפש חניה, להסתובב בין המדפים, לעמוד בתור לקופה, ואז עוד להעמיס את הקניות על הרכב ולפרוק אותו.... ותוסיפו את הדלק....
לרובנו כנראה ברור שעדיף כבר לשלם דמי משלוח.
אז נכון שנראה לנו מיותר עכשיו להתרוצץ בעוד בנק או לבדוק ולהתייעץ עם עוד מכר, אבל חשוב שנזכור המטרה שלנו לדאוג לאיכות החיים שלנו לכל המשפחה בעשורים הבאים, וכל שקל שנחסוך זה רווח נקי של המשפחה שלנו, ואנחנו לא מדברים על חסכון של 10,000 או 20,000 ₪ אם נתחייב לתהליך נצליח לחסוך לעיתים גם מאות אלפי שקלים. 
אז אחרי שהצלחנו להבין כמה שווה עבורנו "הזמן", נשאל את עצמנו כמה אנחנו מאמינים שנוכל לחסוך?
התשובה היא מורכבת היות ומשכנתא טובה ובריאה היא לא רק המשכנתא הזולה ביותר, אלא המשכנתא עם הריביות הטובות ביותר לתמהיל שהכי נכון עבורנו, והתמהיל יכול להיות בהחזר חודשי או במסלולים שהופכים את המשכנתא ליקרה מאשר חלופות אחרות להרחבה בנושא התמהיל האופטילי
אבל במאמר הזה אנו עוסקים ספציפית בעניין הריביות, מהניסיון שצברנו במהלך השנים אנו יודעים להגיד בבטחון כי מכרז ריביות נכון על בתמהיל קבוע מראש יכול במשכנתא ממוצעת לחסוך לפחות 70,000 ₪ .
עליכם להגדיר כמה זמן שווה לכם להשקיע בעצמכם בניהול המכרז, המלצתנו לפנות אל הפועלים, מזרחי, דיקסונט, לאומי, איגוד, ואל הבנק בו מתנהל חשבונכם, וכמובן כל בנק שמעניק הטבות לבעלי עיסוק דומה לשלכם. 
יהיה עליכם  ליצור קשר עם כולם ולתאם פגישה, לגשת עם התמהיל שהכי נכון עבורכם (אין טעם לנהל מכרז ריביות על תמהיל שאינו סופי, ולא מומלץ לתת לבנקאי לבנות לכם את התמהיל)
אחרי שקיבלתם הצעות מכל הבנקים, מומלץ לעשות סבב נוסף לשיפור ריביות, אל תתביישו לעשות סבב שלישי אם אתם מרגישים שלא מיציתם את המשא ומתן, את הסבבים אחרי הפגישה הראשונה לרוב תוכלו לעשות מול הפקיד גם בדוא"ל ובטלפון, אבל סביר להניח שיהיה לכם יותר קל לקדם את עניינכם ולהשיג את התנאים הטובים ביותר פנים אל פנים.
אל תשכחו אתם הולכים לחסוך הרבה כסף, זה שווה את זה.
נניח שכל זה ידרוש ממכם 5 ימים מרתוניים של התרוצצויות, תתמחרו את זה, ותשאלו את עצמכם, אם תשיגו הוזלה נניח רק של 30,000 ₪ נכון שווה לנו יותר מ- 5 ימי עבודה שנחמיץ?
הישראלי הממוצע עובד בשביל שכר ברוטו של כ 7,998 ₪ ומשתכר כ 95,976 ₪ בשנה, אין זה מופרך כי בניהול משא ומתן רציני יחסוך הישראלי הממוצע מעל ל 50% משכרו השנתי או לפחות 6 משכורות חודשיות בממוצע.
היות ומדובר בחסכון של סכומים משמעותיים, רובנו נהיה מוכנים להשקיע זמן ומאמצים בשביל להשיגו.
לא לכולנו יש את האפשרות לצאת שוב מוקדם מהעבודה לעוד ועוד פגישה עם הבנק, ולרוב כשאנחנו כבר צריכים את המשכנתא אין לנו את האפשרות לחכות שבועות עד שנסיים את מרתון הפגישות והמשא ומתן.
אבל תזכרו לא מדובר בחסכון קטן, ואנחנו לא מדברים גם רק על כסף אלא על איכות החיים שלכם בעשורים הקרובים, וכל שקל שתחסכו במשא ומתן נכון עם התמהיל הנכון עבורכם לקריאה נוסםת- מה זה תמהיל אופטימלי ואיך אני יודע מה התמהיל הכי טוב עבורי.
לכן ההמלצה היא לא לחכות לדקה התשעים, ברגע שהחלטתם (לבד או עם יועץ) על התמהיל הנכון עבורכם, תתחילו את מכרז הריביות על התמהיל, כמו בכל דבר בחיים חשוב להתייעץ, לשאול, להשוות, לא להתעייף ולא להתייאש.
הבירוקרטיה הומצאה בשביל להתיש אותנו, תזכרו שאתם הולכים לחסוך הרבה מאוד כסף, כסף שעבדתם ותעבדו קשה מאוד עבורו.
נכון שזה ידרוש מאיתנו זמן רב, אבל כל פגישה כל ריצה יכולה לחסוך לנו עוד כמה עשרות אלפי שקלים, ובמצטבר אם תהיו ממוקדי מטרה יכול להיות שתחסכו גם מאות אלפי שקלים.
לחץ- למכרז ריביות מקצועי וחסכון מקסימאלי בהתחייבות


10 כללים במשא ומתן עם הבנקים
1. ניסיון- כמו כל דבר בחיים אין חכם כבעל ניסיון.
הבנקאי שעובד במתן משכנתאות ומתפרנס מניהול משאים ומתנים על תנאי המשכנתא של לקוחות הבנק, צובר בכל יום שעות של ניסיון בבניית משכנתאות בתמהילים וריביות רווחיים עבור הבנק שמעסיק אותו.
יועץ משכנתאות מנוסה צובר לא פחות ניסיון במשאים ומתנים כאלה מול המערכת הפיננסית. 
גם אם החלטתם לגשת לבד אל הבנק תתייעצו עם אנשים עם ניסיון, חבל שתתגלחו על הזקן של עצמכם, במקום בו כל העתיד הפיננסי שלכם על הכף.

2. יחס אישי- גם הבנקאי הוא בנאדם, והרושם האישי שנשאיר אצלו או היחסים שלנו איתו ישפיעו מאוד על התנאים שנצליח להשיג. אם כבר בפגישה הראשונה נהיה מסודרים, נכתוב את הכל ונשאל שאלות חכמות הוא יבין שאנחנו רציניים.
אבל אם נדאג גם לחייך, לשאול לשלמו ולהתעניין, איפה אתה גר?, לקחת בעבר משכנתא? בני כמה הילדים? הוא גם ירגיש יותר קרוב ואכפתי, ויהיה יותר נכון לבוא לקראתנו.
הקפידו לפנות אל הבנקאי בשמו, אל תתביישו להגיד שאתם לא מבינים מספיק ושתשמחו שיסביר לכם כל דבר ודבר, (הוא לא יוכל לנפנף אתכם הוא רוצה שתקחו משכנתא), תבנו אמון וקרבה. הכלל הראשון במשא ומתן הוא לייצר קרבה ואמון, אתם רוצים שהוא יסכן את נתונים שלו ויתאמץ עבורכם מעל ומעבר, הוא צריך לחבב אתכם(-:
 
3. לדעת מה גבולות הגזרה- מה הריביות העדכניות שניתן להשיג או לשאוף אליהן, , מה המרווח הבנקאי אליו ניתן לשאוף? ניתן לברר בפורומים השונים, או להשאיר לנו הודעה ב אילון פתרונות מימון בפייסבוק 

4. לזהות הזדמנויות- יועץ שחי את התחום, יודע מתי פקיד ספציפי בסניף ספציפי לא עומד ביעדים ומוכן להתגמש ולתת ריביות טובות יותר בשביל להשיג את יעדיו החודשיים. יועץ שחי את התחום גם ידע לאיזה סניפים ובנקים ללכת מלכתחילה ויחסוך הרבה מאוד זמן והתרוצצויות. לדוגמא: יש בנק מסוים שידוע בתנאים טובים שלעיתים הוא נותן לעובדי הוראה, בנק אחר יותר תחרותי כאשר מדובר על אנשי מערכת הבטחון. 

5. לדעת איך ועל מי ללחוץ- לפעמים אנחנו מדברים עם האדם הלא נכון, חשוב לדעת שהפקידות מוגבלת מאוד, וכמו בכל מערכת בירוקרטית לפקיד בבנק יש טווח תמרון מצומצם מאוד, כל עוד הפקיד בבנק לא ניגש לקבל אישור מנהל אתם יכולים להיות בטוחים שלא מיציתם את המשא ומתן.

6. המנהל הוא לא המילה האחרונה- גם אחרי שמנהל הסניף אישר באופן חריג את ריביות השנה, שאפילו הילדים שלו לא קיבלו, לא צריך להירתע מלהמשיך את המשא ומתן, קחו את התנאים שהשגתם ותעברו פשוט אל הבנק הבא.

7. כמו אבא ואמא הבנקים תמיד יקבלו אותנו בחזרה- הבנקים נותנים לנו מהלוואות לא בגלל העיניים היפות שלנו, וגם לא בגלל שאנחנו נחמדים ושכיף לבנקאי לשתות איתנו קפה. הבנקים נותנים לנו הלוואות כי הם מרוויחים מזה.

אל תפחדו לקום לאחר שהפקיד שיפר לכם את התנאים, אל תרגישו לא נעים כי הפקיד "התאמץ" בשבילכם, גם כשמנהל הסניף מתערב אל תרגישו שלא בנח. אני מבטיח לכם שהבנק תמיד ישמח לקבל אתכם בחזרה ולנסות ולהתחרות על כיסם וכספכם מול כל הצעה נגדית שתשיגו. 

8. ללמוד- ידע הוא כח, וככל שתדעו ותלמדו יותר, תגיעו אל המשא ומתן מפוזיציה טובה יותר. כמו בכל תחום אפשר לקרוא וללמוד המון מהמדיה הדיגיטלית, יש אתרים ופורום מעולים שמייעצים בנוגע לאיך לנהל משא ומתן עם הבנק, אבל אין תחליף להתייעצות כנה עם חברים וקרובי משפחה, תשאלו אותם על מה הם התמקחו? מה הם השיגו? ידעתם למשל שניתן להתמקח על עוד דברים חוץ מהריביות של המשכנתא? 
ליותר מיעד על מה ניתן להתמקח בתנאי המשכנתא

9. תזמון- חשוב להבין שהמשק עובד במחזוריות, לבנקים יש דוחות רבעוניים, חציוניים, ושנתיים. לכל סניף בכל תחום יש יעדים, שנמדדים גם כמותית (מספר המשכנתאות/ ההלוואות שהבנק/הסניף/הפקיד העניק) גם איכותית (רמת הסיכון של המשכנתאות/הלוואות שבנק/הסניף/הפקיד העניק) וגם בהיקף (סך המשכנתאות/הלוואות שהבנק/הסניף/הפקיד העניק)
במנגנון הבנקאי המשומן כל יחידה נמדדת על סמך ביצועיה.
לדוגמא: בנקאי שאחוז גבוהה מהמשכנתאות שביצע בתקופה מסוימת היה של משכנתאות בסיכון גבוהה (למשל לקוחות עם כושר החזר גובלי או עם היסטוריית אשראי מורכבת) יהיה קשוח יותר במשא ומתן במידה ונרצה אחוז מימון גבוהה או במקרה שההיסטוריה הבנקאית שלנו מורכבת.
בנקאי שלא עומד ביעדי הביצוע החודשיים או הרבעוניים שלו יתאמץ יותר ע"מ שניקח את המשכנתא אצלו.

10. אל תתבלבלו בתפקידים- הבנק משלם לבנקאי בשביל שיתן משכנתאות, וישכנע לקוחות לקחת משכנתא אצלו.
הבנקאי רוצה לתת לא פחות מאשר אתם רוצים לקחת. אם לקוחות לא יטלו משכנתא אצל הבנקאי הם פשוט יפנו אל בנק אחר, אבל הבנקאי לא יעמוד ביעדים שלו, מי לדעתכם רוצה את המשכנתא הזו יותר?




